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In the beginning 
This thesis will be based on the study in donation chair of “creation of residence living 
symbiotically ”established by Maeda Corporation and Giken Factory, in Kochi University of 
Technology, at April, 2001, and promoted continuously for three years. The study in the donation 
chair is mainly to investigate serious problems held on Kochi prefecture symbolizing Japanese 
local society, and to find out available solution against the problems.  
My study will be mainly to propose new method for creating the innovative community. The 
first issue on my study is to propose the innovative community in the forest near by the city, 
named to “Sochi no Mori” in order to remove mainly urban residents on large cities into Kochi 
prefecture for solving fundamental and important problem in Kochi. Next issue is to propose 
practical business method for creating the innovative community. The practical business method 
will be considered from risk management. Because this practical business method can work to 
overcome existing secure controls of public administration for creating actually. 
 
The innovative community called as “Sochi no Mori” 
First, I will mention the innovative community called as “Sochi no Mori”. In this study, I will 
research the historical progress of new town development for 100 years. Developed new town 
born at early 20th century will be classified to three generation by the evolution of progress. And I 
will research the outcome solved by each generation of developed town and the problem inherited 
without solving to next generation. As a result, new concept for the community will be 
constructed for creating new life-style in 21thcentury. Especially, I will research many advanced 
communities in all over the world and can find out what the permanency of community is 
approved and supported not to be solved by development idea in 20th century. It may be the 
knowledge to continue living for a long time, for being into the community and being generated 
by advanced institute of knowledge. 
 New concept will be set the knowledge as the core idea for developing community, and be 
named to its concept for “Sochi no Mori”. 
 
Risk management for creating the innovative community 
Next, I will mention the study of risk management for creating the innovative community. The 
innovative community can’t be created actually if it had not been for the practical business 
method. New way must obtain new concept to differ from the concept for usual way of 
development, and to innovate the fixed idea of estate to hold a land and a building as private 
property. I will propose risk management as new method of management and state the superiority 
and adaptability of proposed method of management.  
This management method will be constructed by combining five essential concepts below. 
 
1.First concept, anti-urban method of residence living together nature  
Anti-urban residence will be proposed to live together nature symbiotically on the mountains 
near by the city in Kochi prefecture that nature may remain richly. To live together nature 
symbiotically, the land use must be considered to keep low density, and to design the sustainable 
infrastructure and building facilities from viewpoint for resource circulation and saving energy. 
 In this study, we will show by means of evidence that ecological building considered from 
environment of Earth may have excellent specific to ease the economical charge. 
  
2.Second concept, cooperative method for creating safe and peaceful community  
Residents may not decide to remove from an urban area only for living in a rich residence 
surrounded in nature. For satisfying residents and answering the need of changing society, an 
attractive community system must be considered to prepare other functions such as a convenience 
of residents and universal design for housing and town facilities and so on, not to prepare only an 
 ４
attractive ecological hardware. As other function, Cooperative senses may be introduced 
essentially to live in a community and innovate usual system of owning estate to obstruct 
removing to new house. Especially, an attractive community must have for permanency of 
community, not to be solved by the development of new town in 20th century.      
 
3.Third concept, the entrusted method for improving the value of resident’s real estate  
New method must be formed for physical development business to create the best residence 
adapting owner’s life style and various life styles at the same times. The feasibility of new way 
can be verified in this thesis. 
The root idea of estate business must be innovated as breaking the spell, that holding a land 
and house will be safe and profitable way to make property. New way can regenerate a function 
as community owning originally and change usual concept of holding estate for new society. 
 
4. Fourth concept, the knowledge for activating and lasting the community 
Knowledge will be recognized to an important factor to activate the community. Knowledge 
interchange can make the people active, and lead worthwhile lives. And knowledge can create 
new business and bring great profit for growing the community. 
In this study, new school system, called for “Flexible Accommodation School System” will be 
proposed to innovate usual school system for compulsory education in the depopulated area. This 
idea can be expanded to the school district widely by flexible accommodation system.      
 
5.Fifth concept, the organization “PPM” for promoting difficult projects 
Last, I will mention about a new organization for promoting a business quickly and strongly, 
named to “Public Policy & Management, PPM”. I can’t create as physical business only to 
present an attractive concept and a new way to put new town into practice as an innovative 
business. This business may have an innovative business-model to differ from usual business. 
And the business can’t be created without preparing a new organization and a supporting system. 
New organization can carry out quickly overcoming obstacles. And community development as 
public estate will be carried out efficiently and smoothly by this organization. 
Especially, the business to be contributed by public sector, can’t carry out without overcoming 
many obstacles, not to coordinate partial responsibility between public and private sector, but to 
regulate against development by authorization of public office to take the initiative actually.     
This chapter will be described mainly to the work and the process for the creation of organization 
for working concretely and driving strongly, in order to innovate such an existing system. 
 
Finally 
I can have obtained many suggestion through the donation chair for 3 years and complete this 
thesis. I will express my gratitude for many leaders, especially Prof. Kusayanagi and Prof. 
Nagano to undertake the donation chair. And I can tell as last gratitude my study will be directed 
































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































1 宅地販売収入 1200万円/戸*3350戸 402 17万円/坪
1.3億円/戸＊5 6.5
＊公益施設用地は無償提供とし，販売収入を見込まない
2 団地管理料 １２万円/年＊(3350+5*10)口 4.08
＊事業者の管理費は戸建の10倍とする
小　計 408.5 4.08
事業体の支出 開発（億） 経営（億） 備考
1 土地購入費 220ha*0.1億円/ha*1.5（値上がり率） 33
＊用地買収期間の買収価格上昇率を50％とする
2 造成費 99ha*1.5億円/ha 148.5 1.5万円/ｍ2
3 インフラ整備費 20ha*3億円/ha 60 3万円/ｍ2
4 固定資産・都市計画税220ha*055*0.1億円/ha*1.7% 1.68 0.21
5 開発開業費 設計費、販売促進費 5 1.3％コスト
＊事業の総支出額の1.3％とする
6 借入金金利 241.5億円＊5％＊8年 115.92















































1 宅地販売収入 817万円/戸*900戸 73.5 0.4 万円/m2
2事業所用地 4100万円/戸＊10 4.1
3 団地管理料 12万円/年＊1000口 1.20
小　計 77.6 1.20
事業体の支出 開発（億）経営（億） 備考
1 土地購入費 220ha*0.1億円/ha 22
2造成費 200ha*0.1*1億円/ha 20
3 インフラ整備費 20ha*1億円/ha 20
4 固定資産・都市計画税 220ha*0.9*0.1億円/ha*1.7% 1.0 3年間分
200*0.1*1億円/ha*1.7％ 1.1 3年間分
5 設計費、販売促進費 事業費62億円の5％ 3.1
6借入金金利 土地購入と造成42億円、金利５％ 6.6 3年間分
7 団地管理費 0.48
8修繕積立金 対インフラ費用率 0.48 2.4％
小　計 74 0.96






















































































































































































































































































































































表 4.1 アンウィンが計画したニュータウンと従来型条例住宅の比較 
 
地区Ｎｏ 単位 地区１ 地区２ 地区３ 地区４ 地区５ 地区６
用途 条例住宅
設計時期 年 1909 1909 1920 1920 1909 1909
地区面積 ha 0.92 3 4.6 20.4 4.3 0.52
総戸数 戸 34 78 75 458 79 22
平均建築面積 m2 43.6 51.1 85.8 49.5 83.8 67.3
平均敷地面積 m2 236.6 317.8 469.2 339.5 426.3 149.8
平均建蔽率 ％ 19.9 17.6 19 15.5 20.3 44.8
戸数密度 戸／ha 37 25.7 16.5 22.4 18.5 42.3

















































































































































































































































































































































































































































































類型 類型Ａ 類型Ｂ 類型Ｃ 類型Ｄ























優れたインフラ 人脈と伝統 人脈と起業家精神 施設と研究者集
積
施設


















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































College for School Headship）が設立され活動している．また学校長資格を認定する NPQH(National 














組織区分 組織名称 組織形態 組織機能
事業主体 創知の杜ＳＰＣ 特別目的会社（ＳＰＣ） 事業の実施主体











































































































































































































































































































































































































































































































25) 渋沢栄一と田園都市建設/福島富士子/2002年7月/建設ｺﾝｻﾙﾀﾝﾄ協会誌，第216号,PP20-23  





30) 地方の社会資本整備における政策決定ｼｽﾃﾑの提案/尾嶋茂久/2003 年 9 月/土木学会全国大会
ⅵ部門発表論文 
31) Study to verify the superiority of environmentally conscious method for town development with 
economical analysis /尾嶋茂久他/2003年 12月/Eco Design 2003  
32) New concept for obtaining good life in spacious residence with nature/尾嶋茂久他/2004年 8月/The 
































































































写真2-1 田園都市「レッチワース」の中央街路  写真2-2 田園都市「レッチワース」の住宅街 
 
2．2 その特徴 









Health of the Country,  Comforts of the Town 
 





































1) 1903年発足当初は Limited(会社) 








































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































項目 単位 Hinterzarten村 高知県芸西村
1 人口 人 2,608 4,366
世帯数 戸 1,000 1,438
行政面積 ha 3,337 3,963
森林面積率 ％ 75 71
人口密度 人/ｋ㎡ 78 110
高齢化率 ％ 17 30
2 役場職員数 人 21 68
議員 人 11 14
3 経常経費 百万円 766 1,008
インフラ投資 百万円 153 2,274
歳出合計 百万円 919 3,282


















































































































































































































































































































DST には家族を帯同してここに移り住んでいる海外の長期滞在研究者は 200 名（高度研究者 4，





















































































































大学の創立 1457年 1885年 1973年 1995年
施設面積（ｋ㎡） 75*3 33 28 3.4
*3：旧市街地面積
2　関連母都市
①人口 25万人*4　 170万人 150万人 100万人
＊4：フライブルグ市近郊も含めた人口























類型 類型Ａ 類型Ｂ 類型Ｃ 類型Ｄ























優れたインフラ 人脈と伝統 人脈と起業家精神 施設と研究者集
積
施設






























































































































































































































































































































































表 3-1 提案事業方式事業における事業形態比較 
No 事業形態 収益の対象事業 資金調達
1) 土地建物一括分譲 土地,建物分譲 自己資金
2) 土地賃貸借権付き株方式事業建物賃貸借 居住者購入株式
3) 株方式資金調達強化型事業 建物賃貸借 居住者購入株式＋一般株
4) 事業多角化経営 建物賃貸借＋収益事業経営自己資金


























1 土地購入費 220ha*0.1億円/ha 22
2 造成費 200ha*0.1*1億円/ha 20
3 インフラ整備費 20ha*1億円/ha 20
4 建築費（２５坪／戸） 800万円＊900戸＋8000万円*5戸 76
6 減価償却費 インフラの３％ 0.60



































・個人住宅所有者 ９００戸均等、１戸3０万円/年 0.003 2.66
・法人所有者 ５戸均等、１戸300万円／年 0.030 0.15
2 株 開発初期資金の調達 65




1 土地購入費 220ha*0.1億円/ha 22
2 造成費 200ha*0.1*1億円/ha 20
3 インフラ整備費 20ha*1億円/ha 20
4 減価償却費 インフラの３％ 0.60
5 維持管理費(年額） 森林監理、インフラ管理 1.00
6 固定資産・都市計画税 200ha*0.9*0.1億円/ha*1.7% 0.31
(年額） 200ha*0.1*1億円/ha*1.7% 0.34
小　計 1.65 62 2.25
株配当 開発段階５％、経営段階20％ 3 0.56 億円
経常利益、実効税率50％ 2 0.28 億円
配当、資本準備金率20％ 13 2.36 万円





































事業体の収入 開発（億） 経営（億） 備考
1 居住者の管理委託料 維持管理費+固定資産税+PMF 3.93
・個人住宅所有者 ９００戸均等、35万円/年 44
2 株 開発初期資金の調達
・個人住宅所有者株 10株＊900口,1株61万円 61 55
・一般投資家株 調達金額の６０％、２１０００口 128 21000
3 教育事業収入 2000人の生徒、PSC=60%、75万円／人 30 15 75
小　計 204 18.93
事業体の支出 開発（億） 経営（億） 備考
1 土地購入費 220ha*0.1億円/ha 22
2 造成費 200ha*0.1*1億円/ha 20
3 インフラ整備費 20ha*1億円/ha 20
4 建築費 800万円＊900戸 72 25坪仕様
建築費（学校関連） 60
5 学校運営費 収入の50％ 7.50
6 減価償却費 インフラの３％ 1.50
7 維持管理費(年額） 森林監理、インフラ管理、建築管理（６０％） 1.00
8 固定資産・都市計画税 200ha*0.9*0.1億円/ha*1.7% 0.31
(年額） 200ha*0.1*1億円/ha*1.7% 0.34
小　計 194 10.65
株主配当 粗利 10 8.29 億円
実効税率50％とすると、 経常利益 4.85 4.14 億円
株数（9000+21000）口、準備金比率2０％1株配当 1 1 万円







れる元凶となっている．ここで導入する PFI 事業の基本スキームは開発初期投資の 50％を公共が補
助し，学校運営は寄付講座の研究で提案した FAS 事業を導入することにより，現在の過疎地公教育





















1 居住者の管理委託料 維持管理費+固定資産税+PMF 2.70
・個人住宅所有者 ９００戸均等、１戸3０万円/年 0.003
・法人所有者 ５戸均等、１戸３００万円／年 0.028
2 株 開発初期資金の調達 70
・個人住宅所有者株 1株＊900口 0.0732
・法人所有者株 10株＊5口 0.7316








1 土地購入費 220ha*0.1億円/ha 22
2 造成費 200ha*0.1*1億円/ha 20
3 インフラ整備費 20ha*1億円/ha 20
5 減価償却費 インフラの３％ 0.60
4 維持管理費(年額） 森林監理、インフラ管理 1.00
5 固定資産・都市計画税 200ha*0.9*0.1億円/ha*1.7% 0.31
(年額） 200ha*0.1*1億円/ha*1.7% 0.34
6 ホームセンタ支出 建築設備費 3
経営経費 27.00




株配当 実効税率50％ 経常利益 1.75 2.31
資本準備金20％ 1株配当 14.7 19.44


































・個人住宅所有者株 10株＊900口,1株34万円 59 53
・一般投資家株 調達金額の６０％、２１０００口 21000 125
3 教育事業収入 2000人の生徒、PSC=60%、75万円／人 75 30 15
3 ホームセンタ収入 建築資材調達　　　80億円＊10％ 1.5
5年間均等分配 建築請負管理費、15億円＊20％
建築設計監理費、80億円＊10％ 30.8




1 土地購入費 220ha*0.1億円/ha 22
2 造成費 200ha*0.1*1億円/ha 20
3 インフラ整備費 20ha*1億円/ha 20
4 減価償却費 インフラの３％ 0.60
5 維持管理費(年額） 森林監理、インフラ管理 1.00
6 固定資産・都市計画税200ha*0.9*0.1億円/ha*1.7% 0.31
(年額） 200ha*0.1*1億円/ha*1.7% 0.34
7 建築費（学校関連） 30000m2 60
建築費 800万円＊900戸 72
8 学校運営費 収入の50％ 7.50
9 ホームセンタ支出 建築設備費 3
経営経費 27.00




株配当 実効税率50％ 経常利益 5.05 6.06
資本準備金20％ 1株配当 1.3 1.62
配当率 2.27 2.72 
 
最後の事例は，ここで提案した株主を増強した株式方式と経常収益性の向上を図る事業に多角化を併
せて導入した事業形態である．こうした事業形態によって土地と建築を一括して事業者が開発し，賃
貸する事業が成立し，配当率も 2％を達成することができている． 
 また収益能力が高い事業のため，株の配当だけでなく，キャピタルゲインも期待できる事業となり，
事業は成長性の高い事業となる． 
 
 
 
 ８９
７ 事業方式の比較検討 
以下の表に構想した事業事例の特質を整理する． 
 
表3-7 環境共生型宅地開発事業の比較その１ 
 
比較項
目
Ⅰ土地建物一括分
譲
Ⅱ土地賃貸権付き株方
式
Ⅲ株主増強型株方
式
Ⅳ　株方式事業多角
化
Ⅴ　株方式総
合事業
1 方式の
特徴
環境共生型住宅を
分譲する事業形
態。従来行われて
いる宅地開発事業
と同様であるが、
敷地開発および住
宅が環境共生型で
あり、自然環境を
保全しかつ事業リ
スクは従来方式と
比較して小さい。
居住者が株主となるこ
とで、居住者参加型の
宅地開発が可能とな
る。土地賃貸借権を付
与した株式による開発
資金を調達する
株を居住者のみな
らず一般投資家ま
で販売することに
よる資金調達能力
を高める。そのた
めに収益性の期待
できる教育事業を
追加し、事業収益
性を高める
株を居住者のみなら
ず一般投資家まで販
売することによる資
金調達能力を高め
る。そのために事業
を多角化し、事業収
益性を高める。具体
的には住宅関連事業
と住民対象の行政代
行サービスを加える
ⅢとⅣを複合
した事業方
式。事業収益
性を高め、投
資家への配当
も魅力的な値
とする事業方
式である
土地建
物の所
有形態
分譲による買取 株保有に付随する賃貸
借権
株保有に付随する
賃貸借権
株保有に付随する賃
貸借権
株保有に付随
する賃貸借権
2 居住者
の街づ
くりへ
の参画
販売後の使い方は
居住者に任され、
コントロールでき
ない。
街づくり協定など
の契約による街づ
くりへの参画方法
を選択することが
できる
居住者は自らが会社の
所有者であるために、
街づくりの意識をもっ
て参画している。また
自らが努力すること
で、経営合理化に貢献
でき配当で還元される
ので、積極参加が期待
できる。
同左
＊株主が増大する
が、株主権利に差
を設定することで
居住者との整合を
取る
同左 同左
3 環境共
生型ラ
イフス
タイル
の実現
居住者の自主的判
断に委ねられる
が、街が環境共生
型となっているた
め、ライフスタイ
ルを誘導できる。
環境共生型の街に居住
することを居住者自ら
が選択しており、また
賃貸条件として環境共
生型住宅の仕様を規定
することでライフスタ
イルの誘導が可能とな
る
同左 さらに事業者の経営
するホームセンター
が建築事業を支援す
るため、居住者はよ
り確実に環境共生型
ライフスタイルを獲
得できる
同左
4 開発リ
スクの
対策
①環境
共生型
による
リスク
対策
②株方
式によ
①であるため、従
来型と比較する
と、開発初期投資
額が小さく開発地
域が分散している
ため、経済的およ
び外部環境に対す
るリスクを小さく
できる。
①であるためのリスク
対策に加えて、②によ
る開発資金の調達を
行っており、金利負担
はなく、用地取得遅滞
による金利上昇もな
い。また販売段階での
リスクも回避してい
る。
Ⅱのリスク対策に
加えて、事業の資
金調達の面からみ
ると、一般投資家
の評価も受けられ
るため、より資金
調達が容易となり
リスクを低減して
いる。
同左 同左
5 ライフ
スタイ
ルに適
合した
住み替
えを可
能とす
る不動
産の流
動化
分譲形態であるた
め、高齢者となっ
た居住者の不動産
処分は難しく、流
動化を阻害する。
不動産の権利が株方式
に変換されているた
め、流動化は容易であ
る。住み替え時は株を
売却し、その収益で新
しい住まいを入手する
方法や事業者が買い替
えシステムを用意する
方式で対応する。
同左 同左 同左
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表 3-8環境共生型宅地開発事業の比較その２ 
 
比較項目 Ⅰ土地建物一括
分譲
Ⅱ　土地賃貸権
付き株方式
Ⅲ株主増強
型株方式
Ⅳ　株方式事
業多角化
Ⅴ　株方式総合
事業
6 事業者の
プロ
フィット
開発時の利益は
（販売収入-事
業支出）であ
り、運営時の利
益は料率による
管理委託収益と
なる
事業規模に比例
したフィーを収
益とする
教育事業を
組み込むこ
とにより事
業の収益性
を高める
事業を多角化
することで収
益力を安定化
する
事業の収益力を
増強しかつ安定
化が図れるた
め、事業として
魅力ある内容と
なる
7 住宅の管
理委託料
30万円／年・戸 30万円／年・戸 35万円／
年・戸
30万円／年・
戸
30万円／年・戸
不動産お
よび株の
価格
土地・建物込価
格：1525万円／
戸
684万円／株 61万円／株
＊10株＝610
万円
＊一般投資
家へも販売
732万円／株 34万円／株＊10
株＝340万円
＊一般投資家へ
も販売
株の配当
および配
当率
- 株の配当：2万
円／0.35%
株の配当：
１１万円／
1.80%
株の配当：１
９万円／
2.66%
株の配当：１６
万円／4.70%
8 方式のメ
リット
販売戦略が当た
れば高い収益を
得ることができ
る。
株方式導入によ
り、事業リスク
を小さくしかつ
分散できるた
め、不確実な時
代の不動産開発
に適している。
Ⅱより資金
調達力が高
いため、創
業が容易で
ある
行政の住民
サービスを民
間へ移行する
ことにより、
居住者の支出
を低減し、事
業者利益に貢
献する
事業の収入構造
を改善し、また
建築を個人負担
と分離したた
め、投資家に魅
力ある配当を出
せる事業とな
る。また株の価
格も低減できた
方式のデ
メリット
販売が不信の場
合、売れ残りや
価格のダンピン
グ販売により利
益が減少する。
また開発事業が
遅滞することで
金利負担が増大
し、利益は低下
する。
株の配当率が低
く、一般投資家
からの資金調達
は難しい。
また施設更新費
用の捻出を別途
考える必要があ
る
賃貸内容を
土地と建物
としたた
め、支出が
増加し、株
価格を高
め、株の配
当性向は依
然低い
事業支出が多
くなるため、
株の価格が高
くなる。Ⅲと
Ⅳを単独で比
較すると、Ⅲ
のほうが優れ
る
土地を分譲する
場合、1戸８２
０万円となり、
配当を生む株と
の比較選択と
なった場合、優
位に立てるか不
安が残る
9 方式の問
題点と対
応
環境共生型開発
とは言え、事業
リスクの携帯は
渋滞型と同様で
ある。事業内容
が先進的なた
め、さらに事業
リスクは高くな
り、当方式の限
界がある。
資金調達力を向
上する事業内容
に変更する
株価を押さ
え、なおか
つ資金調達
力を持った
事業内容に
変更する
株価を押さ
え、なおかつ
資金調達力を
持った事業内
容に変更す
る。町全体の
運営にPFIを
導入した先例
がなく行政判
断に依存す
る
この事業方式を
十分理解して購
入するユーザー
層の開拓が重要
となり、事業開
始時のマーケッ
ティングがポイ
ントとなる
 
